Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais 


PHASE I 


CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


SCHEMA D'AMENAGEMENT DU TERRITOIRE LIBANAIS 
PHASE 1 
NOTES DE TRAVAIL 
VOLUME 6 - AMENAGEMENT ET URBANISME 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS 


TABLE DES MATIERES 


1: ‘Objectifs : afin nant nr Sat 4-1 
2... .MéthodolGgie.:s tft tinni an tin de in NRA tell tente de 4-1 
3. Exploitation des données statistiques 4-2 
4. Typologies des tissus urbains 4-2 
ÆL - Type.de réseaux de Voirie: eee ae et en Re A et EE 4-2 
4.1.1 Le réseau en arbre ou «en impasses» ….................................................… 4-2 
4.1.2 Le réseau continu ouvert ou «plan en damier» 4-3 
4.1.3 Le réseau continu fermé ou plan curviligne.....................................… 4-4 
42 "Types.de parcellaires trs ee ennemi Mie en nee 4-6 
4.2.1 Caractéristiques des parcellaires originels 4-7 
4.2.2 Caractéristiques des parcellaires bâtis 4-8 
4.3 Typologie du bâti (et de l’implantation de bâtiments dans leur parcelle)... 4-9 
4.3.1 Le bâti traditionnel continu de centres historiques (avant 1850)... 4-10 
44 Typologie de bâtiments dans l’extension urbaine en cours 4-13 
4.4.1 Le bâtiment isolé au centre de la parcelle... 4-13 
44.2 l’opération immobilière d’ensemble .…..................................................... 4-14 
4.5 Définition d’une typologie des tissus urbains... 4-15 
4.5.1 Type 1. Les tissus historique de type médiéval des villes côtières 
(souks de Saïda et de Tripoli) ss 4-15 
4.5.2 Type 2. Les noyaux anciens des bourgs et village ruraux 
CAFNOUN: A AZOUT) ester nan dede et dere nantes date nine dater sen Neo 4-16 
4.5.3 Type 3. Le tissus urbains denses constitués après 1920 4-18 
4.5.4 Type 4. Les tissus à structure parcellaire planifiée avec un réseau de 
Voirie curviligne et fermé en boucles... 4-18 
4.5.5 Type 5. les tissus à structure parcellaire planifiée en damier... 4-19 
4.5.6 Type 6. le tissus d’extension non planifiée... 4-19 
4.5.7 Type 7. les secteurs d’habitat informel... 4-20 
5. Mécanismes de production et de mutation des tissus urbains: pratiques 
ét-dystonctionnements sistema nets nn ahminin Mini Nr nds 4-21 
5.1 Description graghique des différents processus de production des tissus... 4-21 
5.2 Contextes de la production et de la mutation des tissus urbains: acteurs, 
Procédures et dysfonctionnements.….............................................. 4-21 
5.2.1 Les grands lotissements privés 4-21 
5.3 Les remembrements-lotissements publics 4-23 
5.4 La morphologie irrégulière des tissus spontanés 4-24 
6. Problématiques et conclusion ss 4-30 
6.1 Les tissus historiques constitués 4-31 
6:2.: .Les-srands:IouSsemients is ssh etre milite 4-32 
6.3 Les grandes opérations publiques de remembrement urbain... 4-32 
6.4 Les tissus à constitution spontanée 4-32 
DAR - IAURIF Sept. 2002 
L0215-RPT-02 REV 0 V6/CH4 - 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


LISTE DES FIGURES 


1 Réseau de voirie en arbre ou en impasse 4-3 
2 Plän'èn damier: ruminants ane se 4-4 
3 Réseau continu fermé: Khaldé 4-5 
4 Réseau continu fermé: Mechref....…...................................s 4-6 
5 Parcelles étroites et en lanières 4-7 
6 Grandes parcelles orthogonales ss 4-7 
7 Parcells de grand taille non cultivables..….................................... 4-8 
8 Grandes parcelles loties selon un schéma régulier... 4-9 
9. Juxtoposition de lotissements et de parcelles non loties 4-9 
10. Tissu historique de type médiéval... 4-16 
11. Tissu de noyaux anciens des bourgs ruraux... 4-17 
12. Tissu urbain dense constitué après 1920... 4-17 
13. Tissu planifié à réseau curviligne fermé …......................................... 4-18 
14. Tissu-plamifié ên damier... 2m ann mit innemen henri iti ant 4-19 
15. Juxtoposition de petits lotissements..….......................................... 4-19 
16. Grand. lotissement PiVÉ:.55 he na En he in ahmed 4-21 
17. Juxtoposition de petits lotissements..…......................................... 4-29 
18. Processus de transformation ss 4-34 


LISTE DES PHOTOS 


1. Bâti:traditionel.d’avant 1850322225 peine meme eh mis ttes Aer 4-10 
2. Maison traditionnelle de la période 1850-1820... 4-11 
3. Habitat traditionel:::233ineg mins is inenlpet dent tee heniiensifinis 4-11 
4. Immeuble de la période du mandat... 4-12 
S: Immeuble’des années 19507: tan mine 4-13 
6. Immeuble actuel isolé au centre de sa parcelle... 4-14 
de Photo aérienne d’une opération immobilière d’ensemble..…................................… 4-15 
8. Photo aérienne d’un quartier d’habitat mformel 4-20 
9. Photo aérienne d’une opération immobilière d’ensemble..…................................… 4-25 
10. Prospectus de présentation d’une opération immobilière d’ensemble…...........….… 4-25 
11. Photo aérienne d’une opération immobilière d’ensemble..….................................… 4-26 
12. A l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 4-26 
13. Photo aérienne d’une opération d’ensemble .…................................................... 4-27 
14. A l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 4-27 
15. A l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 4-28 
DAR - IAURIF Sept. 2002 


L0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA - ï 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


1. OBJECTIFS 


La comparaison entre le plan du MOS actuel et les plans topographiques de 1962 a permis 
de cerner l’évolution de la tache urbaine depuis les quarante dernières années sur 
l’ensemble du territoire libanais et de repérer les lieux ou s’exerce la pression foncière, du 
moins là ou elle a généré une extension spatiale importante. L’exploitation des données de 
l’ACS permet de pondérer ces mesures de l’extension des taches urbaines par certaines de 
leurs caractéristiques quantitatives (densité, hauteur du bâti, etc.). Cependant, ces données 
restent des valeurs moyennes par circonscription foncière, et ne permettent pas de mettre 
en évidence la nature qualitative de l’urbanisation, c’est à dire la structure des différents 
types de tissus urbains qui se sont développés ou transformés, ainsi que les qualités et 
dysfonctionnements qui leur sont propres. 


L’analyse de ces structures urbaines semble pourtant indispensable à la compréhension des 
modes de production des différentes formes urbaines et de l’impact de leur évolution sur 
les modes de vie des habitants concernés. L’analyse du lien entre les éléments physiques 
constitutifs des tissus urbains (type de réseau viaire, de trame parcellaire et d’emprise du 
bâti), l’identification des pratiques sociales qui s’y inscrivent, et la mise en évidence de 
l’usage des outils réglementaires existants par les différents acteurs à l’origine de ces 
manières distinctes de produire la ville permettront de dégager la problématique propre aux 
dysfonctionnements caractérisant chaque type de tissu urbain. Cette approche permettra de 
mieux mesurer le rôle des procédures et textes réglementaires et facilitera la mise en place 
d’outils pertinents permettant d’atténuer les dysfonctionnements ou de mieux assurer la 
protection des ensembles urbains ayant valeur de patrimoine. Elle permettra enfin de 
mesurer le rôle des acteurs publics dans l’organisation de la ville et les difficultés de 
contrôle effectif des évolutions de l’urbanisation. 


2. METHODOLOGIE 


Dans un premier temps, l’exploitation des données de l’A.C.S et leur représentation 
spatiale à travers le S.I.G. permet de cerner certaines de ces caractéristiques, à savoir la 
densité de la tache urbaine (nombre moyen de logements par hectare dans chaque 
circonscription foncière), la hauteur du bâti (répartition des immeubles selon leur nombre 
d’étages dans chaque circonscription), la répartition selon la période de construction 
(avant, pendant et après la guerre), la répartition entre résidences principales et 
secondaires, la densité d’occupation des logements (nombre moyen de personnes par 
logement), etc. 


L'exploitation de ces données permet de mesurer l’intensité de la pression foncière dans 
les localités où elle s’exerce (densités), certaines caractéristiques du bâti (hauteurs, période 
de construction) ou de son usage (localités constituant des lieux de villégiature (maisons 
secondaires v/s logement principal)). 


Dans ce deuxième temps, il s’agit d’établir une typologie des différents tissus urbains 
rencontrés dans des zones d’études représentatives, à travers l’analyse des trois 
composantes principales constituant ces tissus: le réseau viaire, le parcellaire et le bâti (tel 
que localisé dans sa parcelle). Ainsi, six types principaux de tissus ont été identifiés sur 
l’ensemble des zones étudiées. Une carte des différents types de tissus urbains peut alors 
être dressée, notamment pour des secteurs géographiques clés (sud du Grand Beyrouth, 
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agglomération de Tripoli,...). La structure de la ville est alors mise en évidence comme un 
jeu de juxtapositions ou de superpositions de ces différents types de tissus, connectés par 
des percées de voirie réalisées généralement à posteriori par la puissance publique. 


L’étape suivante a consisté à analyser la dimension dynamique de la constitution de chaque 
type de tissu, les mécanismes ayant présidé à leur formation et à leur évolution, le rôle des 
acteurs publics et privés, leurs pratiques, le rôle de la réglementation et des procédures 
dans les dysfonctionnements constatés. Cette analyse s’est avérée fertile, et a permis 
d’identifier clairement les principaux modes de production des tissus urbains observés. Elle 
permettra, dans l’étape à venir, d’établir un diagnostic et de proposer des modifications en 
vue de remédier à ces dysfonctionnements, à travers une évolution des outils et procédures 
d’urbanisme. 


3. EXPLOITATION DES DONNEES STATISTIQUES 


Cette partie sera développée aussitôt que les données ACS seront répercutées en plan sur 
les taches urbaines de toutes les circonscriptions foncières délimitées et en cours de saisie 
sur le S.I.G. (pour 1962 et situation actuelle). Elles permettront de repérer, notamment dans 
les secteurs en expansion, les circonscriptions foncières où le bâti est caractérisé par une 
faible ou grande hauteur, les densités des tissus, les lieux de villégiature, l’âge du bâti, et 
éclaireront utilement l’analyse des tissus urbains. 


4. TYPOLOGIE DES TISSUS URBAINS 


Les dossiers de schémas directeurs d’urbanisme décrétés depuis la loi de 1983, ainsi que 
ceux en cours d’étude, présentent l’intérêt d’avoir reconstitué sur l’ensemble des 
périmètres couverts par ces schémas, comme l’exigent les termes de référence de la 
D.G.U., la représentation en plan et mise à jour des trois composantes principales 
constituant les tissus urbains: 


e le réseau de voirie 
e le parcellaire 
e le bâti et son implantation dans la parcelle 


L’analyse de ces documents a permis de faire apparaître les différents types de tissus 
urbains comme structures dans lesquelles les relations entre ces trois ensembles présentent 
des traits caractéristiques. 


4.1 TYPES DE RESEAUX DE VOIRIE 


L’analyse des plans montre trois types principaux de structures viaires: 


4.1.1 Le réseau en arbre ou «en impasses» 


Comportant des voies en impasses: Il caractérise la majorité des extensions non planifiées 
(développement en tache d’huile, au coup par coup) des agglomérations urbaines et des 
bourgs sur l’ensemble du territoire libanais. Ces voies suivent en général le tracé des 
anciens chemins et ruisseaux rattachés au domaine public sur les plans du cadastre. C’est 
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sur ces tracés anciens que viennent se greffer les voies en antenne des petits lotissements, 
accentuant la ramification du réseau. 


Dans ce type d’extension non planifiée, le rôle de ces anciens chemins et ruisseaux 
apparaît comme un déterminant fondamental de la forme urbaine : c’est leur tracé qui 
modèle l’organisation du parcellaire et du bâti en leur conférant leur caractère irrégulier. 


Figure 1: Réseau de voirie en arbre ou en impasse 


4.1.2 Le réseau continu ouvert ou «plan en damier» 


Il est issu d’une volonté, généralement publique, de planifier l’extension des grandes villes 
à travers une procédure de remembrement (Tripoli) ou de grand lotissement (Ramlet-el- 
Baïda, Saida). Sa configuration la plus fréquente est celle de la maille orthogonale 
continue, ou «damier», principalement sur la plaine côtière. Ce réseau est qualifié 
«d’ouvert» en ce sens qu’à toutes ses extrémités, il est apte à être raccordé à de nouvelles 
extensions. 


DAR - IAURIF Sept. 2002 
LO0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA4 - 3 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


HT 


Figure 2: Plan en damier 


4.1.3 Le réseau continu fermé ou plan curviligne 


Il s’agit principalement d’opérations de lotissement à grande échelle (plus de 100 ha), mais 
généralement d’initiative privée (Rabieh, Doha, Mechref, Khaldeh, Yanar, Deir-Koubil, 
Faqra, Al-Waha,...). Ce réseau est fermé en ce sens que ses extrémités sont constituées en 
boucle ou en cul de sac, ce qui le rend inapte à se connecter aux quartiers voisins. Le 
caractère “fini” ou « fermé » du réseau est généralement dû au choix préalable du lotisseur 
de commercialiser un espace socialement clos, ou bien résulte des limites naturelles du 
site. Le plus souvent, il s’agit des deux à la fois. Son aspect curviligne traduit souvent le 
relief des collines dont le faible coût foncier à la périphérie de la ville a forcé le choix de 
l’acquéreur (cf. Thèse de Cynthia Ghorra-Gobain qui analyse la genèse de dix centres 
résidentiels de ce type, ou les travaux plus récents de Geoges Glatz sur les «gated 
communities»). 


DAR - IAURIF Sept. 2002 
L0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA - 4 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


Figure 3: Réseau continu fermé: Khaldé 
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MECHREF 
Figure 4: Réseau continu fermé: Mechref 


4.2 TYPES DE PARCELLAIRES 


Pour tous les tissus analysés, à l’exception de ceux caractérisant les noyaux anciens, les 
parcelles bâties ont pour origine une parcelle préexistante à l’état naturel ou à usage 
agricole, directement construites ou bâties après une opération de lotissement (avec ou sans 
remembrement préalable). L'intérêt de cette constatation qui semble banale tient à sa 
conséquence immédiate: c’est donc le parcellaire établi à la période du mandat qui sert de 
trame de fond pour les différents types d’urbanisation dont il a contribué depuis cette date 
à conditionner la forme. 
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4.2.1 Caractéristiques des parcellaires originels 


Leur analyse permet de distinguer sommairement: 


e les parcelles étroites proches des villages et celles en lanières qui sont issues de la 
culture des terrains en pente. Ces parcelles vont fortement conditionner la taille et la 
forme du bâti correspondant aux premières extensions des bourgs et villages, 
notamment en montagne. 


Figure 5: Parcelles étroites et en lanières 


e les parcelles plus grandes et de forme plutôt orthogonale, correspondant en règle 
générale aux cultures en plaine, notamment irriguées. Elles connaîtront plusieurs 
formes de subdivision, notamment pour assurer l’extension des agglomérations 
urbaines des villes du littoral. 


Figure 6: Grandes parcelles orthogonales 
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e Les parcelles non-cultivables, généralement de grande taille et de forme irrégulière 
délimitée par les ruisseaux et les chemins ruraux, et localisées sur les pentes de 
nature rocheuse ou couverte de garrigue. De telles parcelles, généralement moins 
chères que les terres agricoles, sont souvent destinées à accueillir de petits 
lotissements, mais elles ont aussi notamment servi d’assise foncière aux grands 


lotissements, après le remembrement de plusieurs d’entre-elles. 


Figure 7: Parcelles de grand taille non cultivables 


4.2.2 Caractéristiques des parcellaires bâtis 


En effet, les parcelles originelles sont bâties en l’état quand elle sont de petite taille, ou 
après leur transformation, qui a lieu selon deux processus distincts: 


e Les parcellaires réguliers issus du remembrement de grandes parcelles agricoles ou 
non cultivées puis de leur lotissement selon un schéma régulier (remembrements de 
Tripoli, grands lotissements de Doha, Khaldé, etc. 
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Figure 8: Grandes parcelles loties selon un schéma régulier 


Les parcellaires irréguliers comprenant de petites parcelles anciennement agricoles 
et celles issues du lotissement de parcelles de taille moyenne. 
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Figure 9: Juxtaposition de lotissement et de parcelles non lofties 


4.3 TYPOLOGIE DU BATI (et de l’implantation des bâtiments dans leur parcelle 


En règle générale, on peut distinguer le bâti continu des tissus constitués caractérisant les 


centres anciens, et celui des tissus plus récents où le bâtiment est isolé au milieu de sa 
parcelle. 
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4.3.1 Typologie des bâtiments dans les tissus constitués 


e Le bâti traditionnel continu des centres historiques (avant 1850) 

Rencontré dans les vieilles villes de Saida et de Tripoli, il est constitué à l’origine de 
maisons à cour, construites sur deux ou trois niveaux. Les pièces sont distribuées à 
partir de la cour, à l'aide d'escaliers et de coursives. Les maisons ne sont pas 
délimitées par des parcelles individuelles: la propriété consiste en une sorte de droit- 
de-volume permettant une imbrication verticale des pièces de logements différents. 
Dans le centre ancien des bourgs et des villages, notamment en montagne, le bâti 
traditionnel présente également une continuité le long des voies. Cependant, la 
typologie architecturale diffère de celle des centres urbains des villes côtières: sauf 
dans le cas exceptionnel des palais (Deir-el-Kamar, Beit-el-Dine, Salima, Hasbaya, 
etc.) la typologie de la maison à cour des villes côtières laisse place à des bâtiments 
plus simples, de forme rectangulaire, mieux adaptés au relief en pente : la maison 
paysanne traditionnelle est un simple parallélépipède rectangle articulé avec le mur 
des terrasses dans les régions montagneuses (cf. F. Ragette, Architecture in Lebanon, 
et J. Liger-Belair, l'Habitation au Liban). 


Photo 1: Bâti traditionel d’avant 1850 


e Les maisons et immeubles à Hall central (1850-1920) 
Apparues au milieu du 19eme siècle, ces maisons à deux niveaux sont construites en 
pierre, avec des planchers soutenus par des poutres métalliques, et sont caractérisées 
par un hall central exprimé en façade par une triple arcade. Ces maisons, devenues 
signes de représentation sociale d'une bourgeoisie émergeante, se retrouvent dans 
tous les centres urbains (Beyrouth, Tripoli, Zahlé, Baalbeck, etc.) et dans les noyaux 
anciens de pratiquement tous les bourgs et villages importants, auxquels elles 
assurent une valeur qualitative qui fera défaut lors des développements urbains des 
périodes ultérieures (Hasroun, Douma, Baskinta, Chouf, Jezzine, Rachaya, Hasbaya, 
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etc.). Ce type, constitué en maison familiale et implanté au départ au centre d'une 
parcelle aménagée en jardin, a évolué avec la pression foncière qui s'accentuait dans 
les secteurs péri-urbains pour donner naissance à un immeuble de rapport construit à 
l'alignement de la rue et en mitoyenneté (à Beyrouth : Gemmayzé, Zokak-el-Blat, 
Bachoura, à Tripoli : quartier du Tall) (cf. Travaux de May Davie, S. Kfouri et F. 


Ragette). 


Photo 3: Habitat traditionnel 
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e L’immeuble de la période du mandat (1920-1945) 

Toujours conçu autour du hall central, ce type se démarque du précédent par 
l'utilisation du béton pour le système de structure et pour les détails architecturaux 
moulés "façon pierre" et introduisant des figures éclectiques empruntées à diverses 
sources (Art Déco, Orientalisme, ...). Il comporte habituellement trois ou quatre 
étages (Quartiers péri-centraux de Beyrouth principalement, mais aussi à Tripoli, et 
dans certaines stations de villégiature). (cf. l'ouvrage de Robert Saliba et travaux de 
Nabil Beyhum). 


Photo 4: Immeuble de la période du mandat 


e L’immeuble du début de la période moderne dans les quartiers centraux (1945- 
années 1960) 
Il se distingue du précédent par la rupture avec le principe du hall central pour 
adopter celui de la division fonctionnelle introduite par le mouvement moderne, ou 
ce qu'il avait convenu d’appeler à l’époque "Style International". Il se plie à l'ordre 
urbain par son échelle modérée (R+5 à R+8, en règle générale), son alignement sur la 
rue, le respect de la contrainte du gabarit et de la mitoyenneté. Cet immeuble, ainsi 
implanté dans sa parcelle, est l’élément constitutif fondamental qui, grâce à ses 
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propriétés associatives, a généré l'espace urbain de la rue, espace public par 
excellence qui caractérise le centre moderne des grandes villes du Liban. 


Photo 5: Immeuble des années 1950 


4.4 TYPOLOGIE DES BATIMENTS DANS L’EXTENSION URBAINE EN 
COURS 


4.4.1 Le bâtiment isolé au centre de la parcelle 


C’est le cas le plus répandu dans les quartiers formés après les années 1960. Ce type 
d'implantation est dû aux modifications successives de la loi de la construction et des 
règlements d’urbanisme locaux qui ont supprimé les contraintes de hauteur, d'alignement, 
de mitoyenneté. Le recul du bâtiment de 4m50 par rapport aux limites séparatives de la 
parcelle et le retrait par rapport à la rue en vue d'augmenter la hauteur caractérisent ce 
nouveau type d'immeuble. Le volume et la hauteur de ces bâtiments constituent souvent 
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une rupture d’échelle violente avec les tissus urbains constitués au sein desquels ils 
s'implantent. 


En terrain vierge, dans les extensions urbaines qu'ils instaurent, ces immeubles tendent à 
constituer un tissu urbain d'un type nouveau, dont la rue est absente. La convivialité du 
parking sous pilotis remplace celui de la rue. Les reculs imposés ainsi que la taille 
minimale de la parcelle lotie, invariablement fixée par les règlements locaux entre 1000 et 
1200 m2, contribue à l'uniformité du paysage. Sans contraintes telles que l’alignement ou 
le gabarit, l’application de ces règles, lorsque la constructibilité maximale est recherchée, 
se traduit par l’émergence d’un type de parcelle bâtie unique et totalement déterminée 
quant à la volumétrie du bâtiment : il s’agit irrémédiablement d’un immeuble isolé au 
centre de la parcelle, chaque étage étant composé en règle générale de deux appartements 
desservis par une cage d’escaliers centrale. 


Photo 6: Immeuble actuel isolé au centre de sa parcelle 


4.4.2 L'opération immobilière d’ensemble 


Il s’agit généralement de plusieurs immeubles groupés autour d’équipements collectifs 
privés, selon une organisation type récurrente où les différents immeubles sont associés 
suivant une disposition topologique qui se définit toujours par rapport à l’espace collectif 
privé: ce dernier est en liaison directe avec les immeubles et se trouve soit au centre, soit à 
côté de ces derniers. 


Ce type d’habitat, construit généralement loin des villes, trouve depuis la guerre un écho 
important auprès d’une population très variée couvrant pratiquement tout le spectre des 
catégories de revenus. Cette transversalité sociale du type cache cependant une disparité 
des situations : Si la mobilité physique des habitants et le niveau d’équipement des 
opérations haut de gamme offre des compensations réelles à l’éloignement du centre, le 
problème de la qualité de l’équipement et de la mobilité des ménages reste posé pour les 
catégories à faible revenu. 
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Photo 7: Photo aérienne d’une opération immobilière d’ensemble 
4.5 DEFINITION D’UNE TYPOLOGIE DES TISSUS URBAINS 


Le repérage des configurations récurrentes sur l’ensemble des territoires étudiés et leur 
analyse permet de dresser une typologie des différents tissus urbains rencontrés. 


4.5.1 Type 1. les tissus historiques de type médiéval des villes côtières (souks de Saida 


et de Tripoli) 


Il s'agit, dans le tissu historique constitué de la ville ancienne, d'une organisation en îlots 
densément bâtis caractérisés par l’intégration en leur sein d’équipements constitués en 
monuments religieux (mosquées, madrassas) et civils (hammam et khans) et un tissu 
conjonctif constitué principalement de maisons à cour ayant connu une densification 
importante à travers les subdivisions successives du logement et de la cour. 
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Figure 10: Tissu historique de type médiéval 


Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: arborescent interne à l’îflot constitué de ruelles étroites se 
terminant généralement en impasse 

-Parcellaire: pas de parcellaire au sens propre du terme (une seule parcelle 
englobe tout l’îlot). Il s’agit plutôt d’un système de droits de volumes avec une 
organisation "introvertie" en cœur d’îlot, centrée autour de petites cours privées 
ou collectives assurant l’éclairage et la distribution verticale des unités de 
logement 

-Bâti: un bâti peu élevé (R+2 en moyenne) mais très dense avec un coefficient 
d’emprise au sol très important, constitué principalement par un jeu d'association 
de maisons à cour et constituant une masse unitaire dont l'emprise couvre la 
majeure partie de l’flot. 


Ces espaces constituent un patrimoine historique de grande qualité architecturale 
ainsi qu’un atout touristique majeur. Ils doivent être préservés dans leur 
intégralité et être mis en valeur tout en veillant à conserver les équilibres 
économiques et sociaux nécessaires au maintien sur place de leur population et 
de l’activité de leurs souks. 


4.5.2 Type 2. les noyaux anciens des bourss et villages ruraux (Arnoun, Aazour) 


souvent rattrapés par l’extension des villes (Naamé, Damour, Beddaoui). 


DAR - IAURIF Sept. 2002 
LO0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA - 16 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


Dh 


k a 
ï N 

0 CD 
F 


RAD EEE 


Figure 11: Tissu de noyaux anciens des bourgs ruraux 
e Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: continu ouvert à maille très étroite 

-Parcellaire: semi-regulier dicté par le relief 

-Bâti: traditionnel (maison paysanne) et maison à hall central 
(maison de notable). 


Ces tissus, présents en règle générale dans tous les centres de bourgs et de villages 
(Hasroun, Douma, Rachaya, villages du Chouf, ...), constituent un espace public de qualité 
et un patrimoine architectural à protéger, contrastant fortement avec la banalité des 
extensions récentes. Dans les bourgs soumis à une forte pression foncière en raison de la 
proximité des agglomérations urbaines ou de leur attractivité comme lieu de villégiature, 
ils se trouvent aujourd’hui menacés, voire irrémédiablement défigurés par la construction 
d'immeubles dont l’échelle et le caractère sont incompatibles avec celui du tissu 
vernaculaire ancien. 


Figure 12: Tissu urbain dense constitué après 1920 
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4.5.3 Type 3. les tissus urbains denses constitués après 1920 


Dans le centre des grandes villes, résultant généralement d’une stratification historique 
pour les parties les plus proches du centre, où la ville s’est refaite sur elle-même, souvent à 
l'aide de grandes percées de voirie. 


e Caractéristiques observées: 
-Réseau viaire: continu ouvert 


-Parcellaire: régulier 
-Bâti: immeuble mandat + moderne 


4.5.4 Type 4. les tissus à structure parcellaire planifiée avec un réseau de voirie 
curviligne et fermée en boucles 


Il s’agit des grands lotissements réalisés par des aménageurs privés sur les collines proches 
de l’agglomération (grands lotissements de type Rabieh ou Doha) 


Figure 13: Tissu planifié à réseau curviligne fermé 
e Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: continu fermé (curviligne) 


-Parcellaire: régulier 
-Bâti: bâtiment isolé dans sa parcelle 
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4.5.5 Type 5. les tissus à structure parcellaire planifiée en damier 


Réalisés dans la plupart des cas par la puissance publique dans le contexte de l’extension 
des grandes villes côtières, en général à travers le remembrement des terrains agricoles de 
la plaine littorale (à Beyrouth (Ramlet-el-Baïda) ainsi qu’à Tripoli (remembrements) et de 
Saida (nord de la ville). 


Figure 14: Tissu planifié en damier 
e Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: continu ouvert (damier) 
-Parcellaire: régulier 
-Bâti: bâtiment isolé dans sa parcelle 


4.5.6 Type 6. les tissus d’extension non planifiée 


Urbanisation au coup par coup ou par petits lotissements réalisés dans des parcelles 
agricoles ou autour des petits noyaux anciens (tous secteurs). 
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Figure 15: Juxtoposition de petits lotissements 
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e Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: en arbre 


-Parcellaire: irrégulier 
-Bâti: opération immobilière d'ensemble ou immeuble isolé dans sa 
parcelle 


4.5.7 Type 7. les secteurs d’habitat informel 


(Hay-el-Sellom, camps de Beddaoui, Miyé-miyé, etc.) 


Photo 8: Photo aérienne d’un quartier d’habitat informel 


e Caractéristiques observées: 


-Réseau viaire: damier ou en arbre 


-Parcellaire: inexistant 
-Bâti: précaire ou constructions basses en béton 
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5  MECANISMES DE PRODUCTION ET DE MUTATION DES TISSUS 
URBAINS: PRATIQUES ET DYSFONCTIONNEMENTS 


5.1 DESCRIPTION GRAPHIQUE DES _DIFFERENTS _ PROCESSUS _DE 
PRODUCTION DES TISSUS 


La fiche page suivante décrit les différents processus permettant la transformation d’une 
parcelle non bâtie en une parcelle construite. Ces processus correspondent: 


"à la construction d’immeubles ou de maisons au coup par coup par le propriétaire 
de la parcelle ou le promoteur qui le lui a achetée, 

" au lotissement d’une parcelle agricole de taille moyenne en vue de sa 
commercialisation par la vente de petites parcelles. 

“" au remembrement de plusieurs grandes parcelles pour constituer un grand 
lotissement 


5.2 CONTEXTES DE LA PRODUCTION ET DE LA MUTATION DES TISSUS 
URBAINS: ACTEURS, PROCEDURES ET DYSFONCTIONNEMENTS 


5.2.1 Les grands lotissements privés 


Figure 16: Grand lotissement privé 


Il s’agit de larges emprises couvrant en règle générale plus de 150 ha, dont le réseau de 
voirie constitue un maillage curviligne continu des voies. 


Le découpage parcellaire se présente sous la forme d’un dessin géométrique régulier. Ces 
emprises correspondent aux grandes opérations privées de lotissements réalisés depuis les 
années 1950 et dont les caractéristiques formelles contrastent fortement avec celles du plan 
irrégulier couvrant le reste des zones péri-urbaines. 
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La morphologie du réseau routier interne, le découpage parcellaire et l’implantation du bâti 
spécifiques à ces grands lotissements s’avèrent à l’analyse issus d’une logique purement 
financière qui a présidé à la mise en œuvre de ces projets, comme le montre bien Cynthia 
Ghorra-Gobin dans sa thèse concernant dix «centres résidentiels» destinés à une population 
aisée (dont Doha et Mechref) ou intermédiaire (Khaldé). 


Le choix des parcelles, pour y réaliser le lotissement, a porté dans tous les cas étudiés sur 
de grands terrains excentrés par rapport à l'agglomération: les terrains sont non-agricoles 
et de taille importante donc moins chers et plus faciles à acheter. 


La taille des parcelles issues du lotissement est déterminée en fonction du marché visé 
(parcelles haut de gamme à Doha de 1500 m? en moyenne), parcelles de gamme 
intermédiaire à Khaldé de 1000 m?), l’organisation du schéma de voirie et de découpage 
parcellaire reflète une logique purement financière: obtenir le maximum de parcelles avec 
le minimum de voirie. Aucune réflexion sur l’espace public, les équipements collectifs, ou 
les centralités locales n’a manifestement influencé la forme urbaine produite: celle-ci est le 
résultat direct d'une simple équation arithmétique. 


Les caractéristiques propres à ce type de tissu sont les suivantes: 


La première spécificité formelle des grands lotissements réside dans leur structure et 
non dans leur taille. En effet, ils ne constituent pas une réplique agrandie des petits 
lotissements. Bien au contraire, ils se caractérisent par une différence fondamentale 
qu’incarne leur structure, du fait que leur grande étendue permet la conception d’un réseau 
en boucle, ce qui n’est pas possible à plus petite échelle: réseaux maillés et continuité des 
voies s’opposent aux réseaux en arbre et aux voies en impasse. Cette continuité interne du 
réseau de voirie constitue une qualité essentielle de ce type de tissu urbain. 


La deuxième spécificité morphologique des grands lotissements est l’indépendance 
totale de leur forme par rapport au parcellaire d’origine et surtout aux tracés anciens et 
aux continuités spatiales et historiques que l’opération efface. Leur assise foncière a été 
obtenue par un remembrement des parcelles pré-existantes entre deux fonds de vallée et la 
mer. Leur structure viaire est donc une interprétation nouvelle des conditions naturelles du 
site, et cette interprétation omet souvent de raccorder le lotissement aux anciens tracés qui 
assurent la continuité avec les quartiers voisins. 


La troisième spécificité formelle est leur fermeture. Souvent, les sites s’étendent d’une 
vallée à une autre et sont bornés par des limites naturelles. Cependant, leur caractère 
d’espace clos provient surtout du dessin de la structure viaire qui exprime, certes, une forte 
continuité du réseau interne, mais une continuité finie, en boucles qui se referment sur 


elles-mêmes. 


Car la spécificité formelle de ces ensembles fermés qui ne peuvent s’étendre ni se 
connecter, se double d’une spécificité sociale qui est sous-tendue par une idéologie 
ségrégative. 


En effet, on constate dans ces ensembles un cloisonnement de fait, communautaire et 
social. Si le cloisonnement communautaire ne figurait pas au départ dans les intentions des 
promoteurs de ces projets, il a rapidement pris forme du simple fait de l’appartenance 
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communautaire de ces derniers et de leur réseau de relations, ainsi que du fait de la guerre 
civile. Ainsi, le projet de Doha, initié par la Famille Salam est rapidement devenue la tête 
de pont de la bourgeoisie Sunnite au sud de Beyrouth. Les lotissements de Rabié, Khaldé 
et Mechref ont à l’inverse accueilli une population essentiellement Chrétienne. Par contre, 
le cloisonnement social résultait directement de la visée, par les promoteurs de ces 
différents projets, d’une clientèle avec un certain niveau de vie, que reflétait la taille des 
parcelles offertes à la vente. Les promoteurs du projet de Rabieh, étaient identifiés par le 
sociologue Samir Khalaf comme une nouvelle classe sociale constituée de groupes 
fortunés qui ne font pas partie des familles traditionnelles Beyrouthines. 


Bien que les terrains y aient été vendus à bien meilleur marché qu’à Beyrouth, il s’agissait 
véritablement du choix d’un mode de vie alternatif à la vie en ville; le contact avec la 
nature, l’espace ouvert et l’absence de voisins étaient cités comme motivations principales 
des déplacements. 


L’absence d’une centralité planifiée, inconciliable avec les mobiles purement spéculatifs 
des promoteurs de ces grandes opérations, a reporté les pratiques de consommation vers les 
centres commerciaux localisés sur les voies de passage et les pratiques de loisirs vers des 
espaces extérieurs aux projets (plages de Jnah, etc.) ce qui accentuait fortement le caractère 
mono-fonctionnel de ces espaces résidentiels. 


Cette logique semble cependant s’être inversée dans la pratique des acteurs de l’après- 
guerre, qui est clairement illustrée par la reprise en main du projet de Mechref par ses 
nouveaux acquéreurs. Le lotissement, qui avait cessé d’attirer depuis le début de la guerre 
les ménages chrétiens, semblait plus à même de pouvoir attirer une clientèle chiite 
fortunée. Pour se positionner sur ce nouveau créneau, la nouvelle société de Mechref s’est 
attelée à reconstruire le fonctionnement et l’image du projet sur une nouvelle base qui 
poussait beaucoup plus loin les options idéologiques initialement voilées dans le discours 
des promoteurs de ces «centres résidentiels». Le projet est physiquement clos, présenté 
comme centré sur une vie sociale interne, que focalise un important noyau d’équipements 
sociaux, sportifs et de loisirs. 


Le discours commercial des promoteurs s’articule autour des thèmes de l’autarcie complète 
du projet, de sa fermeture physique, de la sécurité assurée aux habitants, tous présumés 
mener une vie de «grand standing», évoquant explicitement la séparation des populations 
voisines à statut social différent. 


Un recensement des projets de ce type a été effectué par Georges Glatz, qui montre l’essor 
quantitatif de ces ensembles clos, en passe de devenir un des modes majeurs caractérisant 
les nouvelles extensions urbaines au Liban. 


5.3 LES REMEMBREMENTS -— LOTISSEMENTS PUBLICS 


La procédure de remembrement permet à la collectivité publique de réunir un grand 
nombre de parcelles privées et de les re-lotir selon un schéma rationnel et après la 
déduction de 25% de la surface totale en vue de l’affecter aux espaces publics. La 
réalisation de ces derniers est obligatoire et se trouve à la charge de la puissance publique. 
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Les tissus urbains résultant de cette procédure bénéficient de nombreuses qualités : le 
réseau de voirie, généralement en damier, est fonctionnel, et permet de se connecter 
parfaitement à la ville existante comme aux développements futurs. Ils n’induit aucune 
ségrégation entre secteurs urbains et la forme du parcellaire induit par cette opération est 
régulière et adaptée à la construction. 


Enfin, la réalisation des réseaux est obligatoire et intervient préalablement à la construction 
des parcelles. A ce titre, cette procédure épargne la réalisation à posteriori et à grands frais 
d'opérations de rattrapage consistant à réaliser des percées dans les quartiers denses et mal 
desservis. 


Cependant, le recours à cette procédure en zone urbaine ou péri-urbaine n’est pas fréquent, 
en raison de l’incapacité des municipalités à financer les infrastructures requises. De plus, 
cette procédure a donné lieu à de nombreux abus. Ainsi, à Tripoli, une grande partie des 
espaces publics devant agrémenter le tissu urbain ont été soustraits au lotissement pour être 
affectés à titre gratuit à l’emprise de pénétrantes autoroutières. Ce même mécanisme avait 
été envisagé pour la réalisation de l’autoroute arabe. 


Le tissu urbain résultant de telles manipulations apparaît alors grevé de 
dysfonctionnements divers: étroitesse des rues, absence d’espaces verts, monotonie de la 
trame parcellaire et du paysage urbain. 


5.4 LA MORPHOLOGIE IRREGULIERE DES TISSUS SPONTANES 


On a vu que l’assiette foncière des grands lotissements a été constituée par le 
remembrement d’un certain nombre de grandes parcelles de plus de dix hectares. 


Cependant, la majorité de l'extension urbaine entre 1962 et 2002 a suivi un mode 
d'urbanisation fort différent, qui, à l’inverse, a procédé au maintien des petites parcelles et 
à la subdivision des parcelles plus grandes en vue d’accueillir des projets de plus petite 
échelle que celle des grands lotissements. 


Ces projets peuvent être classés selon trois types: 


1. La construction au coup par coup des petites parcelles initialement agricoles: 
il s’agit de maisons ou immeubles construits par le propriétaire de la parcelle ou par 
un petit promoteur. 


2. Les opérations de promotion immobilière d’immeubles groupés comprenant 
plusieurs bâtiments organisés autour d’un espace collectif de loisirs privé. Ces 
projets sont généralement marqués par une clôture les séparant du monde extérieur 
et par une ouverture interne sur un espace de vie collectif qui leur est propre. Ces 
projets dont la taille peut atteindre plus de 20 ha se déclinent en versions diverses 
adressées à toutes les catégories sociales. 
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Photo 10: Prospectus de présentation d’une opération immobilière d’ensemble 


DAR - IAURIF Sept. 2002 
LO0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA4 - 25 


Schéma d'Aménagement du Territoire Libanais PHASE I 
CHAPITRE 4 - TYPOLOGIE DES EXTENSIONS NOTES DE TRAVAIL 


Photo 12: À l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 
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Photo 14: À l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 
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Photo 15: À l’intérieur d’une grande opération d’ensemble 


L'analyse des cas étudiés montre une organisation type récurrente où les différents 
immeubles sont associés suivant une disposition topologique qui se définit toujours par 
rapport à l’espace collectif privé, élément-clé de la composition: l’espace collectif est en 
liaison directe avec les immeubles et se trouve soit au centre, soit à côté de ces derniers. Si 
ce mode de production de l’espace permet de recréer une cohérence de l’espace interne de 
l’opération due à une unité de conception puisqu'elle est assurée par un seul maître 
d’œuvre (le parcellaire n’y joue aucun rôle), l’association de telles parcelles supportant 
chacune une opération immobilière distincte a échoué à produire un tissu urbain 
«cohérent» à l’échelle de la ville. En effet, ces unités foncières ne possèdent aucune 
propriété associative et le caractère du tissu urbain qui les regroupe reste celui d’une 
mosaïque de fragments urbains juxtaposés qui se tournent le dos. 


3. Les petits lotissements mobilisant des investissements beaucoup moins importants 
que les grandes opérations foncières voisines et réalisées par des lotisseurs dont le 
profil et le réseau de relations est fort différent. 


Contrairement au cas des terrains remembrés dans le cadre des grands lotissements, les 
petits lotissements se sont inscrits dans le cadre du parcellaire originel, procédant par 
division, ce qui a préservé la continuité des chemins et des tracés anciens. Cependant, le 
découpage à l’intérieur des limites de chacune de ces grandes parcelles anciennes a été 
conçu par des acteurs privés indépendants qui ignorent généralement tout du schéma 
d’organisation des lotissements tracés sur les parcelles voisines. En effet, la procédure 
d'instruction du dossier de permis de lotir n’impose aucune contrainte de 
coordination ou de raccord de réseaux viaires entre lotissements voisins, 
condamnant chacun d’eux à créer un schéma en cul-de-sac. 
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Figure 17: Juxtoposition de petits lotissements 


En effet, l’administration ne dispose pas d’un plan d’assemblage des lotissements dont elle 
a délivré le permis: ces documents sont archivés séparément, ce qui empêche toute vue 
d’ensemble. Cette pratique a largement contribué à conférer une morphologie «irrégulière» 
à ces tissus dont la constitution s’est effectuée suivant un processus additif de caractère 
spontané, qui mène mécaniquement à une structure en arbre du tissu urbain. 


Caractérisant l’ensemble de ces tissus spontanés, le réseau de chemins anciens ainsi que 
l'emprise des cours d'eau joue un rôle fondamental dans la constitution de ce type de tissu 
urbain. 


En effet, en l'absence de toute action publique de planification de l'espace, ce réseau de 
chemins pourtant étroits et inadaptés constitue le lien assurant la seule forme de continuité 
entre des fragments urbains qui s'agrègent au gré des décisions individuelles des 
promoteurs immobiliers ou des petits lotisseurs. La capacité d'investissement de ces 
acteurs étant bien plus limitée que celle des sociétés et qui réalisent les grands 
lotissements, ils évitent dans la plupart des cas d'avoir à réaliser une voie d'accès menant 
de la route carrossable jusqu'à leur projet: en effet, les terrains choisis pour ce type 
d'opération se trouvent systématiquement, le long des rares routes publiques carrossables 
existantes, puis, dans un deuxième temps, en prolongement des opérations déjà connectées 
à ces routes. Enfin, dans un troisième temps, suite à l'accumulation des 
dysfonctionnements, la puissance publique intervient en vue de régulariser à grand frais le 
tracé des voies. 


Les exemples suivants illustrent les phases de ce processus: 


Temps 1: construction des premières opérations le long d'une route primaire, reliant les 
villes entre elles (exemple présenté: route de Baaouarta). Ici, l'urbanisation est très récente: 
on observe effectivement une succession d'opérations immobilières closes s'égrenant le 
long de la seule voie publique existante. 
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Temps 2: constitution du tissu urbain: (exemple présenté: route de Aaramoun). Le tissu 
urbain s'est constitué par l'agrégation successive de petites opérations de promotion 
immobilière ou de petits lotissements. Chaque opération occupe une grande parcelle 
ancienne ou une part de celle-ci. 


Ce sont précisément les traces cadastrales de ces anciens chemins et cours d'eau associés 
aux parcelles originelles, qui ont été rendus carrossables, par tronçons successifs au gré des 
opérations individuelles, et qui vont finir par constituer le réseau routier actuel sans la 
moindre intervention des autorités publiques dans la plupart des cas. 


La configuration "irrégulière" de ce réseau qui caractérise la plus grande partie du secteur 
d'étude ne doit donc rien au hasard: elle exprime la permanence des tracés anciens et 
imprime son ordre particulier à la configuration du tissu urbain qu'il irrigue. 
Paradoxalement, le tracé de ces voies secondaires présente des formes régulières, 
géométriquement dessinées reflétant une rationalisation de la distribution interne des 
opérations privées qui contraste fortement avec la configuration de la structure globale du 
territoire étudié, totalement exempte de vision régulatrice à l'échelle de la collectivité. 


Temps 3: ou temps des opérations de rattrapage: lorsque le dysfonctionnement des voies 
irrégulières de desserte primaire affectent une population locale dont la forte densité n'est 
plus compatible avec les réseaux existants, l'intervention publique, saisie par les relais 
politiques et administratifs locaux, s'effectue sous la forme de décrets dit d'alignement, 
lesquels prévoient une modification des tracés existants réalisés au dépend des parcelles 
riveraines dont une partie de la surface, limitée à 25% de la surface totale, peut être 
adjointe au domaine public en vue de son élargissement. 


6.  PROBLEMATIQUES ET CONCLUSION 


L’analyse des plans mis à jour dans les dossiers des schémas directeurs a permis 
d'identifier sept types différents de tissus urbains dont la forme parcellaire, la 
configuration de la voirie et celle du bâti sont récurrentes sur l’ensemble des villes, 
agglomérations urbaines et villages étudiés. 


Cette typologie des tissus urbains a été établie en fonction de leurs caractéristiques 
physiques fondamentales. 


La structure de la ville a alors été mise en évidence comme un jeu de juxtaposition de ces 
différents types de tissus. 


Dans un deuxième temps, l’analyse de la formation de chaque type de tissu urbain et des 
mécanismes qui ont mené à sa constitution a montré que chacun de ces tissus était sous- 
tendu par un mode de production spécifique, propre à un certain type de rapport entre 
acteurs publics et privés, dont la capacité de financement et les stratégies d’intervention 
déterminent à la fois le choix de la procédure adoptée (Remembrement, Lotissement, 
Grand Ensemble, construction au coup par coup) et la forme urbaine qui en résulte (ville 
ouverte, grand lotissement fermé, tissu labyrinthique constitué d’isolats juxtaposés, etc.). 


Enfin l’analyse des qualités et dysfonctionnements inhérents aux différents types de tissus 
permet de mettre en évidence les problématiques qui y sont associées: 
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6.1 LES TISSUS HISTORIQUES CONSTITUES 


Il s’agit des tissus historiques de type médiéval des souks de Saida et de Tripoli, ceux de la 
période Ottomane et du Mandat dans toutes les grandes villes (et notamment Beyrouth), et 
enfin ceux des noyaux anciens des bourgs et des villages. 


Dans les trois cas cités, ces ensembles historiques représentent un enjeu important 
notamment sur les plans culturels et touristiques et devraient bénéficier, rien qu’a ce titre, 
d’une protection efficace et adaptée. 


Or, également dans les trois cas, ces ensembles font l’objet d’une stratification qui 
substitue aux bâtiments anciens des immeubles neufs dont l’échelle et le caractère 
détruisent les tissus historiques. 


S1 les tissus médiévaux de Tripoli et Saida ainsi que les centres des bourgs éloignés des 
agglomérations urbaines ne connaissent pas de forte pression foncière pour le moment, il 
n’en est pas de même pour les tissus de la période Ottomane (Gemmayzé, Zokak-el-blat, 
Bachoura, centre de Zahlé, quartier du Tall à Tripoli, etc.) et de la période du Mandat 
(Achrafieh, secteur Spears-Kantari), où les C.O.S autorisés sont démesurés par rapport aux 
tissus existants (C.O.S de 5 contre un C.O.S effectif de moins de 2). 


Les tentatives de mise sous étude de ces quartiers en vue de les doter d’une réglementation 
appropriée à leur protection, bien qu’approuvées à l’unanimité par le Conseil Supérieur de 
l’Urbanisme, se sont soldées par un échec en raison du rapport de force largement 
favorable aux propriétaires fonciers au niveau des décisions politiques, notamment celles 
du Conseil des Ministres. 


Ainsi se trouve posée la question de l’indemnisation des propriétaires fonciers dans les 
secteurs où le C.O.S serait réduit en vue de la protection des tissus historiques, 
indemnisation qui se trouve largement au-dessus de la capacité financière de la puissance 
publique (Etat ou municipalités). 


Certaines solutions en ce sens sont esquissées par le projet de loi préparé par le Ministère 
de la Culture. Ce projet prévoit la modification du cadre légal existant par l’abolition du 
droit donné aux propriétaires concernant l’éviction des locataires en cas de démolition de 
l’immeuble. Il prévoit également des exemptions de taxes diverses pour les propriétaires en 
cas de réhabilitation du bâti et ouvre la porte à un mécanisme de compensation à travers le 
transfert du droit à construire d’un secteur protégé (zone émettrice) vers un secteur où le 
dépassement du plafond légal de densité serait moins sensible (zone réceptrice). 


Cependant, la mise en œuvre de tels mécanismes est très complexe et n’est pas définie par 
le projet de loi. De plus, le niveau de la fiscalité est très faible au Liban, ce qui réduit la 
portée des mesures initiatives envisagées en vue de favoriser la réhabilitation comme 
alternative à la démolition — reconstruction du bâtiment. 
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6.2 LES GRANDS LOTISSEMENTS 


Ils bénéficient de l’avantage de posséder, à l’intérieur de leur périmètre, un réseau viaire 
continu, des infrastructures réalisées et des équipements collectifs aujourd’hui en 
fonctionnement et qui constituent une forme de centralité au sein du projet (Mechref, 
Rabieh), cependant, ils ont été réalisés au prix d’une rupture des continuités anciennes avec 
les quartiers voisins, rupture qui traduit une volonté de ségrégation menant au 
cloisonnement social et à la conception de la ville comme juxtaposition de micro-cosmes 
étanches. 


Par ailleurs, si les réseaux d’infrastructures internes des grands lotissements sont souvent 
réalisés par le lotisseur, la participation de ces derniers aux infrastructures externes induites 
par ce type d’opération (assainissement primaire, stations d’épuration, etc.) n’est pas à 
l’ordre du jour et reste à la charge de la collectivité. 


6.3 LES GRANDES OPERATIONS PUBLIQUES DE REMEMBREMENT 
URBAIN 


Si ces tissus urbains bénéficient d’un réseau viaire continu assurant la connexion avec les 
quartiers adjacents et fondant les bases d’une ville ouverte et continue, ils souffrent d’abus 
dans la mise en œuvre de la procédure par l’autorité publique qui y voit le moyen de 
réaliser des autoroutes sans recours à l’expropriation. Privés des emprises publiques 
initialement destinées à la réalisation des espaces verts, les tissus urbains résultant de ce 
type de remembrement prennent la forme d’alignements monotones d’immeubles desservis 
par des rues très étroites et sans autre forme d’espaces publics (cas de Tripoli notamment). 


6.4 LES TISSUS A CONSTITUTION SPONTANEE 


S1 dans ces tissus la continuité de la ville est assurée par le maintien des tracés anciens des 
chemins et cours d’eau, le réseau viaire ainsi constitué se traduit par un schéma de desserte 
labyrinthique (en arbre), avec des pentes excessives quand les nouvelles rues occupent 
l’emprise des cours d’eau. Les déplacements d’un quartier à l’autre sont possibles mais 
difficiles comme dans tout réseau arborescent. 


L’urbanisation spontanée aboutit également à un mitage du territoire coûteux pour la 
collectivité: toute parcelle est constructible le long des routes de campagne, les 
constructions ne sont pas raccordées à des réseaux d’assainissement. Ces derniers étant 
laissés à la charge de la collectivité, dans le futur, lorsque les abords de la route de 
campagne se seront constitués en extension de l’agglomération urbaine. 


Parallèlement, les plans parcellaires mis-à-jour ont montré que des surfaces très 
importantes du territoire, qui aujourd’hui semblent libres de constructions, sont déjà 
couvertes d’une multitude de lotissements isolés et incohérents, qui déterminent dès 
aujourd’hui l’aspect fort déplorable des extensions urbaines de demain. 
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Ce mode de développement spontané pose en définitive deux problèmes majeurs: 


- Celui de la structure de la ville ainsi produite, sous la forme d’opérations 
immobilières et grands ensembles introvertis, érigés en isolats sociaux et 
fonctionnels qui se tournent le dos. 

- Celui de l’organisation de la densité urbaine, avec ses corollaires concernant les 
équipements liés à la centralité et la question du transport collectif. 


Ainsi, dans chacun des cas analysés, se trouve posé le problème de la nécessité de 
l’intervention préalable de la collectivité publique: la planification du développement 
urbain à l’échelle locale peut-elle continuer à être totalement déléguée aux intervenants 
privés sans l’établissement préalable d’un cadre de référence nécessaire à la mise en 
cohérence des multiples tracés et emprises issus des décisions de lotisseurs et promoteurs 
isolés? 


L’analyse des dysfonctionnements des différents types de tissus urbains aura clairement 
montrée la nécessité d’un échelon intermédiaire dans la hiérarchie des outils 
réglementaires existants, qui imposerait au niveau local, et particulièrement dans les 
localités où l’extension de la tache urbaine est attendue, un schéma de cohérence opposable 
à l’administration publique dès lors que celle-ci est amenée à accorder aux tiers un permis 
de lotissement, de remembrement, de grand-ensemble, etc. Ce schéma devra prévoir les 
tracés principaux et les charges d’équipement induites, imputables aux futurs lotisseurs. 


L’absence d’un tel document de cadrage a souvent poussé certaines collectivités locales à 
réagir, à l’instar des municipalités des grandes villes qui, à un certain stade de leur 
développement ont dessiné le tracé des voies (d’une manière cependant trop rigide, 
opposable aux tiers) dans les secteurs vierges ou non-équipés et en les imposant aux 
différents propriétaires fonciers (Ramlet el Baïda dans les années 1970 et les extensions de 
Tripoli jusqu’à aujourd’hui). Mais cette procédure lourde (nécessitant un décret) ne permet 
pas la flexibilité indispensable aux révisions nécessaires, d’où la nécessité d’un schéma 
directeur non opposable aux tiers. 
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Processus de Transformation 


A Une grande parcelle Une construction (villa, soit immeuble) 


B Une seule opération Une opération de construction 
ou un remembrement 


C Une grande parcelle Un lotissement Un éventuel Un lotissement achevé 
développement progressif 
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Figure 18: Processus de transformation 


DAR - IAURIF Sept. 2002 
LO0215-RPT-02 REV 0 V6/CHA - 34 


